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Zur Frage
der Durchfiihrung

der Mehr-
wertabschopfung

Die Frage der Mehrwertabschdpfung bewegt gegenwartig
die Mitglieder des Parlaments ebenso wie die Grundstiick-
besitzer, die Planungsinstanzen wie auch die politischen
Behdrden aller Stufen. Mit der Abschopfung von Mehrwer-
ten, die durch die Planung entstanden sind, sollen ja be-
stimmte Gerechtigkeitsvorstellungen verwirklicht werden,
da es sich dabei, zumindest teilweise, um einen «unver-
dienten Wertzuwachs» auf Kosten der Allgemeinheit han-
delt.

Welches sind nun die Massnahmen, die zu einem Wertzu-
wachs flihren? Zweifellos bilden Einzonungen, Umzonun-
gen, Aufzonungen, der Erlass von Sonderbauvorschriften,
die Erteilung von Ausnahmebewilligungen und die Er-
schliessungsmassnahmen der Oeffentlichkeit wertsteigern-
de Massnahmen, die abschopfbare Werte schaffen. Dar-
Uber hinaus dirfen auch andere Massnahmen, welche die
rechtlichen oder technischen Voraussetzungen fiir eine zo-
nengemasse Ausniitzung schaffen und bis zu einem gewis-
sen Grad auch Baulandumlegungen zu dieser Kategorie
geschlagen werden.

Einen héchstens indirekt abschépfbaren Mehrwert begriin-
den anderseits grossrdumige Infrastrukturmassnahmen, die
nicht direkt und primar der Erschliessung eines bestimm-
ten Gebiets dienen (Bau von Bahnen, insbesondere auch
U-Bahnen, Bau von Anschlusswerken bei Nationalstrassen
usw.). Zwar wird hier bei verschiedenen Grundstiicken
meistens ein Mehrwert entstehen. Wie und auf welche Art
jedoch ein solchermassen erzielter Mehrwert abgeschopft
werden misste, bleibt sehr fraglich, weil sowohl die Ab-
grenzung des aufgewerteten Gebiets als auch die Ermitt-
lung der Hohe des Mehrwerts meistens absolute Ermes-
sensfragen darstellen. Derartige Infrastrukturmassnahmen
werden jedoch haufig fiir bestimmte Gebiete Aenderungen
der Nutzungsvorschriften oder Erschliessungsmassnahmen
der Gemeinwesen zur Folge haben, so dass der Mehrwert
in diesem Zusammenhang mitzuberiicksichtigen und abzu-
schopfen ist, wobei allerdings der Grundsatz der Rechts-
gleichheit nicht ausser Acht gelassen werden darf.

Beim Bau von Schulhdusern und &hnlichen &ffentlichen
Gebéduden und Anlagen stellt sich die Frage, ob dadurch
eine Wertvermehrung — insbesondere bei bereits uberbau-
ten Grundstiicken — liberhaupt entsteht. Auch in diesem
Falle diirfte eine Mehrwertabschépfung meistens nur im
Zusammenhang mit der Abschépfung infolge anderer
mehrwertbegriindender Massnahmen erfolgen und auch
das nur dann, wenn ein Mehrwert auf Grund solcher 6ffent-
licher Geb&ude tatsachlich manifest ist.

Je nach den Verhéltnissen kénnte anderseits die Festle-
gung von Grin- oder Freihaltezonen einen tatséchlichen
Mehrwert der angrenzenden Grundstticke bewirken. Ander-
seits aber drften fir die Grin- oder Freihaltezonen die
gleichen Ueberlegungen gelten wie fiir den Bau von Schul-
hausern und &hnlichen o6ffentlichen Gebauden und Anla-
gen.

Erschliessungsbeitrage und Mehrwertabschépfung

Die Einzonung von Grundstiicken in das Baugebiet dirfte
theoretisch den haufigsten Anlass zur Mehrwertabschépfung
bilden. Der Einzonung wird kiinftig noch vermehrt sogleich

die Erschliessung durch das Gemeinwesen folgen, weil ge-
méss Artikel 34 des kiinftigen Raumplanungsgesetzes die
nach kantonalem Recht zustandigen Behdrden verpflichtet
sind, die Erschliessung der Bauzone zeitgerecht durchzu-
fahren. In diesen Fallen diirfte es in der Praxis kaum még-
lich sein, die Mehrwerte getrennt zu ermitteln, die einer-
seits durch die Einzonung, anderseits durch die Erschlies-
sungsmassnahmen entstanden sind. Mit andern Worten:
auch der durch die Erschliessungsmassnahmen entstande-
ne Mehrwert wird bei der Mehrwertabschépfung gemass
Art. 45 des Gesetzesentwurfs mitzuberiicksichtigen und ab-
zuschopfen sein.

Dieser Umstand darf aber nicht zur irrigen Auffassung ver-
leiten, die Erhebung von Perimeterbeitrdgen nach den bis-
herigen kantonal-rechtlichen Regelungen wiirde damit ge-
genstandslos. Nach wie vor wird es ndmlich haufig vor-
kommen, dass Erschliessungen vorgenommen werden, die
nicht im Zusammenhang mit Ein- oder Aufzonungen ste-
hen. Sofern dabei Mehrwerte erwachsen, welche die Er-
schliessungsinvestitionen wesentlich tUbersteigen, wird ge-
stutzt auf Art. 45 ebenfalls eine Pflicht zur Mehrwertab-
schépfung bestehen. Wo hingegen nach Auffassung des
zustandigen Gemeinwesens keine die Erschliessungsinve-
stitionen wesentiich lUbersteigende Mehrwerte entstehen,
werden zweifellos nur Grundeigentiimerbeitrage gemass
den Perimetervorschriften erhoben werden kénnen. Dies
gilt analog, wenn nach der Mehrwertabschdpfung beste-
hende Erschliessungsanlagen verbessert oder vervolistin-
digt werden sowie bei Grundstiicken, die vor Inkrafttreten
des Raumplanungsgesetzes eingezont, aber erst nach dem
Inkrafttreten erschlossen worden sind. Auch in diesen Fal-
len werden die Perimetervorschriften nach wie vor ihre Be-
deutung haben. Wenn ein Gemeinwesen bei Grundstiicken,
die eingezont und erschlossen worden sind, jene Aufwen-
dungen, die vor der Erschliessung investiert wurden, még-
lichst rasch wieder freibekommen und daher nicht die
Mehrwertabschdpfung abwarten will, soll es die Méglich-
keit haben, Perimeterbeitrage zu erheben; diese sind dann
spater bei der Festsetzung der Mehrwertbeitrage mitzube-
ricksichtigen. Falls das Gemeinwesen, das die Erschlies-
sung vorfinanzierte, nicht identisch ist mit demjenigen,
dem die Mehrwertbeitrage zugute kommen, muss die recht-
liche Mdglichkeit bestehen, Perimeterbeitrage zu erheben.
In verschiedenen Kantonen dient librigens das Perimeter-
system auch zur Aufteilung der Kosten privater Erschlies-
sungsanlagen durch behdérdlichen Entscheid, wenn die be-
teiligten Privaten sich hierliber nicht gutlich einigen
kénnen.

Allgemein darf nicht ausser Acht gelassen werden, dass
wohl bei beiden Systemen der Beitragserhebung ein bei
Grundsticken entstandener Mehrwert Anlass zur Beitrags-
erhebung gibt; hingegen besteht ein entscheidender Un-
terschied hinsichtlich der Zielsetzung. Wéhrend beim Peri-
metersystem bloss die entstandenen Investitionskosten
ganz oder teilweise auf die Grundeigentiimer abgewalzt
werden, wird bei der Mehrwertabschdpfung geméass Raum-
planungsgesetz ein bestimmter Teil des entstandenen Pla-
nungsmehrwerts abgeschépft, ohne dass hiebei auf die H6-
he allfalliger Investitionskosten abgestellt wird.

Die Berechnung der Planungsmehrwerte

Der Planungsmehrwert errechnet sich aus der Differenz
des Verkehrswertes des einzelnen Grundstiicks mit und
ohne die planerischen Massnahmen des Gemeinwesens.
Als Berechnungsmethoden sind die individuelle Schatzung
und das Pauschalbewertungsverfahren in Betracht zu zie-
hen. Dabei ist festzuhalten:

— Da die Verhéltnisse haufig von Grundstiick zu Grund-
stlick verschieden sind, stellt das System der individuellen
Schatzung von Alt- und Neuwert durch neutrale Fachleute
(ahnlich wie bei der Festsetzung der Entschadigung bei
materieller Enteignung) zweifellos die subtilste und gerech-
teste Losung dar. Anderseits ist nicht zu verkennen, dass
der damit verbundene administrative Aufwand enorm ist
und jeweils sehr viel Zeit vergehen wird, bis rechtskraftige
Entscheide vorliegen.
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— Rechtlich zuléssig diirfte auch eine Pauschalisierung
dieser Schatzungen sein, sofern sachgerechte Kriterien ge-
f}mden werden konnen. Diese Pauschalisierung kénnte
ahnlich ausgestaltet werden, wie die Erhebung von Perime-
ter.beitrégen in verschiedenen Kantonen, in denen einer-
seits auf die Grésse der einzelnen Parzelle abgestellt wird
Ufld im lbrigen die Wertsteigerungsunterschiede durch die
Elnreihung der Parzellen in ein Klassensystem erfasst wer-
den. Es liegt auf der Hand, dass eine solche Pauschalisie-
fung zumindest unter dem Gesichtspunkt der Verfahrens-
Hnd Zeitokonomie dem System der individuellen Schatzung
Uberlegen ist. Anderseits wird die Festlegung der Pau-
Schalgrundwerte einige Schwierigkeiten bereiten. Bis heute
fehlen weitgehend Erfahrungszahlen tiber die Wertsteige-
f'ung von Grundstiicken infolge Verbesserung der Bau- und
Nutzungsvorschriften. Eine seriése und realistische Fest-
Setzung von Pauschalgrundwerten setzt wohl eine Boden-
bt.EwertungssteIIe und eine Bewertungskommission voraus,
Wie sie in der Schweiz bis jetzt bloss der Kanton Basel-
Stadt besitzt.

— Es sind auch Kombinationen der beiden genannten Sy-
Steme denkbar. So kénnte zum Beispiel die Schatzung von
Alt- und Neuwerten wohl individuell erfolgen, wobei aber
Weitgehend auf pauschale Erfahrungswerte abgestellt wiir-
de. Oder es kénnte die Mehrwertermittlung grundsétzlich,
gestitzt auf Pauschalwerte, erfolgen, wobei aber fir den
G"Undeigenti]mer die rechtliche Mdglichkeit vorgesehen
Wiirde, in einem Einspracheverfahren eine individuelle
SChétzung zu verlangen. Denkbar wére im tbrigen auch die
Festlegung von pauschalen Wertsteigerungsmargen fiir be-
Stimmte Gebiete mit gleichen Verhaltnissen, wobei dann
die Festsetzung der Wertsteigerung beim einzelnen Grund-
§tﬁck bloss mehr eine verwaltungsmassige Rechenopera-
tion darstellen wiirde.

Welches System das geeignetste ist, wird jeder Kanton un-
ter Beriicksichtigung seiner besondern Verhéltnisse und
Unter sorgfaltiger Abwéagung der Vor- und Nachteile selber
entscheiden miissen. Eine «Patentldsung» gibt es nicht.
ngtzuhalten ist noch, dass dort, wo infolge der Erteilung
€iner Ausnahmebewilligung Mehrwerte geschaffen werden,
Wohi derart spezifische Verhaltnisse vorliegen, dass eine
Individuelle Schatzung meistens unumganglich sein drfte.

Die Héhe der Mehrwertabgabe
Nach dem Wortlaut des Art. 45 des Gesetzesentwurfs fallen
Unter die Mehrwertabschépfung nur Vorkehren, durch die
erhebliche Mehrwerte abgeschépft werden. Mit andern
orten: ein bestimmter Teil des Planungsmehrwerts wird
als abgabefrei erklart werden miissen. Es wére beispiels-
Weise denkbar, dass vom ermittelten Planungsmehrwert ein
Drittel, jedoch héchstens 50 Fr./m? und mindestens 10
Fr./m? abgabefrei sein sollen. Der verbleibende Betrag wiir-
de dann zu einem bestimmten Satz, zum Beispiel zu 75 %o
oder zu 50 % der Abgabe unterliegen.

Die Filligkeit der Mehrwertabschopfung

Bei den uniiberbauten Grundstiicken, die eingezont werden
Oder sonstwie eine Aenderung, das heisst Verbesserung,
der Nutzungsvorschriften oder -méglichkeiten erfahren, be-
Steht ein unbestreitbares offentliches Interesse daran,
dass sie bald iiberbaut werden. Die Abschépfung

Soll daher rasch erfolgen, um auf diese Weise Druck

auf den Eigentiimer auszuiiben, damit er sein Grundstiick
méglichst bald Giberbaut. Anderseits darf nicht iibersehen
Werden, dass — insbesondere bei Neueinzonungen — der
Mehrwert héaufig nicht sofort realisiert werden kann, weil
die Basiserschliessung — die im Normalfall von Gemeinwe-
Sen vorzunehmen ist — fehlt. Aber auch wenn die Basiser-
Schliessung vorhanden ist, erfordert die Feinerschliessung
Meistens noch eine bestimmte Zeit. Aus diesen Ueberle-
gungen heraus diirfte es gerechtfertigt sein, bei uniiberbau-
ten Grundstiicken die Mehrwertabschoépfung vorzunehmen,
Sobald ein Grundstiick baureif, das heisst erschlossen ist,
Spatestens aber zwei Jahre nach Vorliegen der Basis- oder
GrOberschliessung. Fir bestimmte Félle wird die Méglich-
keit der Ratenzahlung oder Stundung vorgesehen werden
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missen, eventuell kombiniert mit einer Zinspflicht. Zu den-
ken ist hier zum Beispiel an Situationen, in denen die so-
fortige Zahlung des Mehrwertbeitrags fiir den Grundeigen-
timer unzumutbare Harten bedeuten wiirde oder an Falle,
wo o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder 6ffentliche Inter-
essen einer sofortigen Realisierung des Mehrwerts entge-
genstehen, zum Beispiel bei einem Baustopp des Bundes.
Bei den bebauten Grundstiicken wiirde es in vielen Fallen
zu unzumutbaren Harten fuhren, den Grundeigentimer
durch eine méglichst frihzeitige Mehrwertabschopfung zur
Realisierung des durch die Aenderung der Nutzungsvor-
schriften oder Nutzungsmaéglichkeiten bewirkten Mehrwerts
zu zwingen. In vielen Féllen wére es zudem auch volkswirt-
schaftlich unerwiinscht, den Grundeigentiimer auf diese
Weise zum Abbruch mehr oder weniger neuer Bauten zu
zwingen, um dann entsprechend den neuen Vorschriften
das Grundstiick besser nutzen zu kénnen. Aus diesen
Griinden sollte bei Uiberbauten Grundstiicken die Mehrwert-
abschopfung grundsétzlich erst im Zeitpunkt der Realisie-
rung des Mehrwerts durch Neubau oder Vergrésserung
oder Zweckanderung bestehender Bauten erfolgen.

Zur Frage der Riickwirkung des Mehrwerts

Die Rechtsprechung hat festgestellt, dass die Riickwirkung
von Verwaltungsgesetzen grundsétzlich verboten ist. Von
dieser Regel wird eine Ausnahme gemacht, wenn folgende
Voraussetzungen nebeneinander erfiillt sind:

1. Klare gesetzliche Grundlage

2. Zeitliche vernlnftige Begrenzung, in der Regel nicht
mehr als ein Jahr

3. Triftige Griinde des 6ffentlichen Wohls, die die Privatin-
teressen der Rechtssicherheit und des Vertrauens in den
bisherigen Zustand liberwiegen; keine stossende Ungleich-
heit; keine Verletzung wohlerworbener Privatrechte.

Eine rickwirkende Inkraftsetzung der Bestimmungen uber
die Mehrwertabschépfung kommt deshalb grundsétzlich
nicht in Frage. Dagegen sollte es zuldssig sein, dass die
Kantone ihre Erlasse riickwirkend auf den Zeitpunkt des In-
krafttretens des Raumplanungsgesetzes verfligen, weil dies
eine zeitlich verniinftig begrenzte Frist darstellt und die
Biirger diese Massnahme in guten Treuen erwarten kon-
nen.

Angesichts des Ruckwirkungsverbots kédnnte man anneh-
men, es gebe kaum mehr Félle, in denen ein Mehrwert ab-
zuschopfen sei. Das trifft nicht zu. Die Bauzonen der Ge-
meinden sind in der Regel zu gross. Grosse Teile davon
werden erst noch erschlossen werden missen. Die Er-
schliessung verursacht vielfach die starkere Wertsteigerung
als die Einzonung. Im weitern ist zu berlicksichtigen, dass
ein wichtiger Teil der Bauzonen den Anforderungen des
Raumplanungsgesetzes nicht entspricht, weil sie

zu gross sind. Sie missen also, oft durch Auszonungen, an-
gepasst werden. Solche Auszonungen waren schon nach
bisherigen kantonalem Recht méglich. Die Frage der Ent-
schadigung wiirde sich jedoch wohl nur dann stellen, wenn
das ausgezonte Land bereits teilweise oder ganz erschlos-
sen ware. Derartiges Land wird jedoch in der Regel nicht
ausgezont werden, weil es nach Art. 12 zum Siedlungsge-
biet gehért. Gebiete, die ausgezont wurden, weil sie keine
unmittelbare Bauerwartung aufwiesen, kénnen spater wie-
der eingezont werden. In diesem Zeitpunkt ist eine Mehr-
wertabschopfung ebenfalls méglich. Dabei wird allerdings
zu beachten sein, dass in solchen Féllen der Ausgangswert
in der Regel wohl héher anzusetzen und demzufolge der
Mehrwert tiefer festzulegen sein wird als das Land, das
erstmals eingezont wird.

Die Frage der Mehrwertabschépfung steht, zusammen mit
dem Raumplanungsgesetz, bei den eidgendssischen Raten
noch zur Diskussion. Die Verwirklichung und Ausgestaltung
der Mehrwertabgabe liegt im Kompetenzbereich der rechts-
setzenden Organe.

(Der vorangehende Beitrag bildet eine Zusammenfassung
verdankenswerter Arbeiten und Aeusserungen der Herren
PD Dr. A. Zaugg, PD Dr. A. Kuttler, lic. iur. M. Wirth und Fiir-
sprecher M. Baschung; Informationsstelle des Delegierten
fir Raumplanung.)
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